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Wohl kaum ein Thema hat im Bewusstsein der Menschen einen hoheren Stellenwert
als das Wohnen. Nur weniges im Leben ist wichtiger fiir das Selbstwertgefiihl und fiir
die Lebensqualitat als das Umfeld, in dem wir einen groRen Teil unserer Zeit verbrin-
gen: die Wohnung, die eigenen vier Wande.

Die eigenen vier Winde, das allerdings macht einen wesentlichen Unterschied aus.
Bei vier von fiinf Bundesbiirgern rangiert das eigene Heim ganz oben auf der Wunsch-
liste. Viele erfiillen sich diesen Wunsch erst einmal in Form einer Eigentumswohnung
und gehen dann spéter zum Einfamilienhaus iiber. Andere wiederum bleiben der Ei-
gentumswohnung ein Leben lang treu, etwa berufstitige kinderlose Ehepaare, weil sie
ihren Bediirfnissen am Besten entspricht. Und wenn die Kinder das Haus verlassen
haben, wird nicht selten eine Eigentumswohnung als Altersruhesitz gewéhlt.

Unsere Information soll Interessenten auf einige wichtige Aspekte, die beim Erwerb
einer Eigentumswohnung zu beachten sind, aufmerksam machen.

1. Sie planen den Kauf einer Eigentumswohnung?

Sehen Sie sich nicht nur die rdumliche Aufteilung und die Lage der Wohnung an. Las-
sen Sie sich nicht blenden von der Wohnung selbst. Ziehen Sie das ganze Haus in Ihre
Erwidgungen mit ein. Wie alt ist es? In welchem Zustand befindet es sich? Sehen Sie
sich Thre Nachbarn an (Wohnungseigentiimer und Mieter rechts, links, iiber und unter
der Wohnung). Wie hdufig gab es in den letzten Jahren einen Eigentiimerwechsel?
Klédren Sie vor dem Kauf eindeutig, was Sonder- und was gemeinschaftliches Eigen-
tum ist. Informieren Sie sich {iber die Hohe des monatlichen Hausgeldes und tiber die
Hohe der derzeit verfiigbaren Riicklagen sowie iiber anstehende gro3ere Reparaturen.
Erkundigen Sie sich, ob eine groflere Zahl von Eigentiimern mit falligen Hausgeldern
im Riickstand sind. Fragen Sie, welche Sondernutzungsrechte es gibt und welche
Rechte und Pflichten Sie innerhalb der Eigentiimergemeinschaft haben.

2. Gemeinschaftliches Eigentum und Sondereigentum

Zum gemeinschaftlichen Eigentum gehoren das Grundstiick und das Geb&dude mit
Ausnahme der Teile, die im Sondereigentum stehen:

@ das gesamte Grundstiick: Auch wenn Sie zum Beispiel Eigentiimer der Erdge-
schosswohnung sind und den Garten oder einen Teil davon selbst bearbeiten und
nutzen: Reine Grundstiicksflachen sind immer gemeinschaftliches Eigentum. Es
kann hier lediglich ein Sondernutzungsrecht vereinbart werden.

® Gebdudeteile: beispielsweise Fundamente, Grund- und Aullenmauern, tragende
Innenwinde, Fenster, Dach, Schornsteine, Balkonbriistungen.

@ Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienen.
Darunter fallen zum Beispiel Treppenhaus, Aufziige, Heizraum mit Heizkessel,
Entliiftungsschéchte, Installationen aller Art fiir Gas, Wasser und Strom, zentrale
Antenne (Kabel) fiir Rundfunk und Fernsehen, Gartenanlagen. In aller Regel auch
Gemeinschaftsraume wie Waschkiichen, Trockenrdume und Fahrradkeller, dazu
Kinderspielplédtze auf dem Grundstiick.

Autoabstellplatze, Tiefgaragenpldtze, Kellerrdume oder Nebengebaude kénnen ge-
meinschaftliches Eigentum oder auch Sondereigentum sein.

@ die Gegenstinde des gemeinschaftlichen Eigentums (auf Grund einer Verein-
barung der Wohnungseigentiimer): Das sind zum Beispiel der Heizolbestand, der
Rasenmiher, Gartengeréte, Berieselungsanlage, Spielgerdte auf dem Spielplatz,
Schneerdumgerite, Reinigungsgerite (Besen und Schippe). Manchmal gehéren
auch Waschmaschinen und Trockner im Waschkeller zum gemeinschaftlichen Ei-
gentum (findet man oft in Appartementhdusern).

@ die gemeinschaftlichen Gelder, die die Wohnungseigentiimer auf Grund einer Ver-
einbarung zahlen: Dazu z&hlt insbesondere die Instandhaltungsriicklage, die sich



aus den Einzahlungen der Eigentiimer ergibt. Werden irgendwelche Ertrédge gewon-
nen (zum Beispiel Zinsen auf Bankkonten, die dem Verwalter unterstellt sind), so
gehoren auch sie dazu.

Sondereigentum

Das ist im Regelfall die Wohnung selbst und die Garage, in den meisten Féllen der
Kellerraum, oft ein Stellplatz in der zum Haus gehorenden Tiefgarage, manchmal
auch unterm Dach ein Trockenraum oder ein Hobbyraum im Keller. Aber Achtung:
Selbst wenn alle zusétzlichen Rdume oder Stellflachen im Kaufvertrag als Sonderei-
gentum aufgefiihrt sind, haben Sie kein Recht auf alleinige Nutzung, wenn nicht auch
in der Teilungserklarung und im Aufteilungsplan des Hauses alles als Sondereigentum
ausgewiesen ist (jeder Raum und jede Stellfldche fiir sich). Sehen Sie sich deshalb auf
jeden Fall die Teilungserklarung und den Aufteilungsplan an. Auch beim Grundbuch-
amt sollten Sie sich iiber den Inhalt der Eintragung im Grundbuch vergewissern.

Was ist nun, wenn zum Beispiel die Stellpldtze in der Tiefgarage in der Teilungserkla-
rung nicht ausdriicklich als Sondereigentum eingetragen sind? Jeder Eigentiimer hat
dann zwar ein Anrecht auf einen Stellplatz, aber auf keinen bestimmten. Vielleicht
wollen Sie auch in ,Thren“ Parkplatz etwas investieren: Abtrennung zu den anderen
Plitzen, Regale oder Ahnliches. Das Recht, irgend etwas einzubauen, haben Sie nur
bei Sondereigentum. Bei baulichen Verdnderungen am Sondereigentum ist unter
Umsténden ein einstimmiger Beschluss der Eigentiimergemeinschaft erforderlich und
darauf zu achten, dass das gemeinschaftliche Eigentum nicht beeintrachtigt wird. Um
gemeinschaftliches Eigentum nachtréglich in Sondereigentum umzuwandeln, brau-
chen Sie die Einigung aller Wohnungseigentiimer. Au8erdem ist eine Eintragung im
Wohnungseigentumsgrundbuch erforderlich.

3. Kostenverteilung
Kosten fiir Sondereigentum

Uber alles, was zu Ihrem Sondereigentum gehort, konnen Sie normalerweise frei ver-
fiigen. Auch die Kosten gehen zu Ihren Lasten. Das bedeutet aber auch: Sie brauchen

nicht zu fragen oder sich mit der Eigentiimergemeinschaft abzustimmen, wenn Sie
Anderungen vornehmen wollen. Sie kénnen nach Threm Geldbeutel und nach Ihren
personlichen Wiinschen handeln, sofern dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
nicht beeintrachtigt wird oder ausdriickliche Regelungen, zum Beispiel in der Tei-
lungserkldrung, dem nicht entgegenstehen.

Ein Beispiel: Der Kellerraum ist Ihr Sondereigentum. Sie wollen einen Hobbyraum
daraus machen. Keiner der Miteigentiimer hat hier mitzubestimmen. Sie konnen den
Raum streichen, fliesen, mit Teppichboden auslegen, eine Wand einziehen. Sie diirfen
Thr Sondereigentum jedoch nicht zweckentfremden. Ein als Keller ausgewiesener
Raum kann kein Appartement und kein Ladengeschift werden. Dazu wére die Zu-
stimmung aller Miteigentiimer erforderlich. Denn veréndern, beseitigen oder einfiigen
diirfen Sie nur, wenn Sie dadurch das gemeinschaftliche Eigentum nicht beeintréchti-

gen.

Kosten fiir gemeinschaftliches Eigentum

Wird innerhalb des gemeinschaftlichen Eigentums etwas verandert, beseitigt, eingefiigt,
umgebaut, renoviert, angeschafft (zum Beispiel das Dach neu eingedeckt, die Fenster mit
Rollldden versehen, ein Rasenméher neu angeschafft), werden die Kosten anteilig umge-
legt. Zuvor stimmt die Eigentiimergemeinschaft natiirlich ab.

Die Mehrheit entscheidet, ob und was unternommen wird. Unter Umstdnden ist Einstim-
migkeit erforderlich.

Umgelegt werden selbstverstdandlich auch die Bewirtschaftungskosten des Hauses.
Darunter fallen Hausmeister-, Fahrstuhl-, Reinigungs-, Gartenpflege- und Instandhal-
tungskosten, Treppenhausbeleuchtung, Versicherungsbeitrdge, Kosten fiir Heiz6l, Kohle
und Heizgas bei Zentralheizungen sowie Gas und Wasser fiir die Warmwasserbereitung,
Gebiihren fiir Schornsteinfeger, Heizungsableser und Miillabfuhr.

Bei den Kosten fiir das gemeinschaftliche Eigentum samt Bewirtschaftungskosten des
Hauses haben sich vier Arten der Kostenverteilung durchgesetzt. Die wohl haufigste
ist die Aufteilung nach den im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsanteilen. Weiter-

hin gibt es noch die Aufteilung nach Quadratmetern der einzelnen Wohnungen, nach



der Anzahl der Bewohner der einzelnen Wohnungen sowie die Verteilung der Kosten
nach Anzahl der Wohnungen im Haus.

Heizkosten und Warmwasserverbrauch werden zumeist nach einem besonderen
Schliissel berechnet. Am hdufigsten werden die Kosten durch eine Mischung von
Grundbetrag und abgelesenen Verbrauchswerten ermittelt. Zum Beispiel: Zwischen
50 und 70 Prozent der Kosten sind nach den abgelesenen Werten, der Rest nach dem
Wohn- und Nutzflichenanteil zu verteilen. Grundsitzlich gilt, je genauer nach den ab-
gelesenen Werten berechnet wird, desto eher entsprechen die Nebenkosten dem tat-
sdchlichen Verbrauch. Kochgas und Kaltwasser werden in der Regel nach Verbrauch
abgerechnet.

Fiir besondere Einrichtungen, die im gemeinschaftlichen Eigentum stehen, zahlt man,
auch wenn man die Einrichtung selbst nicht benutzt. Das gilt etwa fiir die Sauna im
Keller oder auch fiir den Aufzug, zu dessen Kosten auch die Bewohner des Erdge-

schosses beizutragen haben.

Bestehen kostenintensive Gemeinschaftseinrichtungen und nicht jeder will sie nutzen,
empfiehlt es sich, nach einem anderen, gerechteren Umlageplan zu suchen. Bei einer
Sauna oder einem Hallenbad im Haus bietet sich zum Beispiel eine Interessengemein-
schaft an. Jeder, der sich daran beteiligt, kann die Einrichtung benutzen, und auf ihn
werden dann auch die Kosten umgelegt. Vor allem bei nachtraglichem Einbau solcher
Zusatzeinrichtungen bieten sich Interessengemeinschaften an. Wenn Sie bei einer
bestehenden Gemeinschaftseinrichtung von den Kosten freigestellt werden wollen, ist
eine einstimmige Vereinbarung aller Eigentiimer notwendig, die in das Grundbuch
einzutragen ist.

4. Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer
Als Eigentiimer einer Wohnung haben Sie Rechte und Pflichten.

Rechte des Wohnungseigentiimers:

Mit der in Threm Sondereigentum stehenden Wohnung konnen Sie im Prinzip
machen, was Sie wollen, sofern Sie damit nicht gegen die Vereinbarungen der Eigen-
tiimergemeinschaft verstof3en. Sie konnen die Wohnung also bewohnen, vermieten,
verpachten, verschenken, verkaufen, vererben, renovieren, modernisieren, umbauen,
mit einem Grundpfandrecht belasten.Am gemeinschaftlichen Eigentum steht Thnen
ein Nutzungsrecht zu.

Bei der Eigentiimerversammlung, die mindestens einmal im Jahr stattfinden muss, hat
der Eigentiimer jeder Wohneinheit eine Stimme. Steht eine Wohnung im Eigentum
mehrerer Personen, haben diese Personen gemeinsam eine Stimme. Andere Regelun-

gen sind moglich.

Pflichten des Wohnungseigentiimers:

Es gibt sowohl die gesetzlichen als auch die Pflichten, die von der Eigentiimergemein-
schaft vereinbart wurden, die so genannten Gebrauchsregelungen. Zu den gesetzlichen
Pflichten gehort die Instandhaltung des Sondereigentums sowie die Verpflichtung zum
schonenden Gebrauch des Sonder- und des gemeinschaftlichen Eigentums. Kein Woh-
nungseigentiimer soll {iber das unvermeidliche MaR hinaus einem anderen Nachteile
zufiigen.

Bei Nichteinhaltung der Pflichten ist nicht nur Schadensersatz fillig. Wenn es sich um
einen besonders gravierenden Verstol3 handelt, ist es der Wohneigentiimergemeinschaft
sogar erlaubt, den Verkauf der Wohnung zu verlangen. Natiirlich miissen Sie Personen
in Thre Wohnung lassen, die fiir Instandhaltung oder Instandsetzung des gemeinschaft-
lichen Eigentums sorgen. Mochte ein Mitbewohner in seiner Wohnung etwas dndern
oder reparieren, das nur von Ihrer Wohnung aus maglich ist, so haben er und dessen
Handwerker das Recht, Ihre Wohnung zu betreten. Natiirlich muss in solchen Féllen



vorher ein Termin vereinbart werden. Werden bei dieser Gelegenheit in Threr Woh-
nung Gegenstidnde beschédigt, muss der Nachbar oder Handwerker sie ersetzen.

Die Gebrauchsregelungen - die Vereinbarungen der Eigentiimergemeinschaft — sind
meist in einer Hausordnung zusammengefasst. Jeder Bewohner des Hauses hat sich dar-
an zu halten. Mochte ein Wohnungseigentiimer etwas dndern, so braucht er dazu die
Mehrheit der Stimmen der Miteigentiimer. Einstimmigkeit ist nur bei d&uBerst wichtigen
Entscheidungen erforderlich, wie zum Beispiel der Einrdumung eines Sondernutzungs-
rechts; das kann zum Beispiel die alleinige Nutzung des Gartens durch den Eigentiimer
der Erdgeschosswohnung sein oder auch die Einrichtung eines Ladens in einer Woh-
nung.

Bei Streitigkeiten iiber die sich aus der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ergeben-
den Rechte und Pflichten kann das Gericht angerufen werden. Zusténdig ist das Amtsge-
richt, in dessen Bezirk das Haus mit den Eigentumswohnungen liegt.

5. Was beim Kauf einer Eigentumswohnung zu beachten ist
Hier gibt es verschiedene Punkte, die Sie kritisch unter die Lupe nehmen sollten.

Kauf einer gebrauchten Eigentumswohnung

Die Rechte und Pflichten des Verkéufers gehen auf den Erwerber {iber. Grundsétzlich
gilt: Kauf bricht nicht Miete. Bei einer vermieteten Eigentumswohnung gilt der bisherige
Mietvertrag weiter. Sie werden Kraft Gesetzes der neue Vermieter. Haben Sie ein berech-
tigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhéltnisses, z. B. wegen Eigenbedarfs, so
konnen Sie grundsatzlich innerhalb der gesetzlichen Fristen eine Kiindigung ausspre-
chen. Wurde die Wohnung nach Bezug durch den Mieter in eine Eigentumswohnung
umgewandelt und dann verkauft, konnen Sie das Mietverhiltnis aber erst drei Jahre nach
Eigentumserwerb wegen Eigenbedarfs kiindigen, in den neuen Bundesldndern jedoch
nur unter besonderen Voraussetzungen. In einigen besonderen Fillen gilt sogar eine War-
tefrist von fiinf oder zehn Jahren. An die Kiindigung wegen Eigenbedarfs stellt die Recht-
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sprechung erfahrungsgemil$ sehr strenge Anforderungen. Das Bundesverfassungsgericht
hat namlich entschieden, dass auch das Besitzrecht des Mieters an der gemieteten Woh-
nung als Eigentum im Sinne von Art. 14 des Grundgesetzes anzuerkennen ist. Allein der
Wunsch, eine Eigentumswohnung selbst zu bewohnen, gentigt dabei nicht, vielmehr miis-
sen die Eigenbedarfsgriinde verniinftig und nachvollziehbar sein und erldutert werden.
Ein Rdumungsrechtsstreit kann sich oft tiber lange Zeit hinziehen. Bei einer offentlich ge-
forderten Wohnung (Sozialwohnung) ist eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs grundsétz-
lich ausgeschlossen. Sie miissen also so lange warten, bis der Mieter freiwillig auszieht.

Achten Sie grundsitzlich auf eventuell riickstéandige Betrédge, die Ihr Vorgénger noch an
die Figentiimergemeinschaft zu zahlen hat (Riicklagen, Heiz6lkosten, nicht beglichene
Rechnungen). Verlangen Sie beim Verwalter Einsicht in die Unterlagen oder besser eine
Bestatigung, dass keine Riickstdnde vorhanden sind. Auch Belastungen auf der Wohnung
(Hypotheken / Grundschulden) wollen Sie sicherlich nicht iibernehmen. Schlieen Sie
deshalb fiir beides die Haftung im Vertrag aus. Wollen Sie im Einzelfall ein Darlehen vom
Verkaufer tibernehmen, ist hierzu die Zustimmung des Glaubigers erforderlich.

Lassen Sie sich vom Verkadufer der Wohnung die Nebenkostenabrechnungen zeigen. Sie
wissen dann ungefahr, was auf Sie zukommt. Erkundigen Sie sich nach den Reparaturen
in den letzten Jahren. Fragen Sie nach den anstehenden MaRnahmen und informieren
Sie sich, wie hoch die Riicklagen sind und ob fiir die Zukunft eine Erhohung der Riickla-
gen geplant ist.

Kauf einer neuen Eigentumswohnung

Diese Wohnungen werden zumeist von Bautrégern verkauft, aber auch von Privatleuten.
Ist das Gebdude erst in Planung, dann horen Sie sich am besten erst einmal um, ob der
Bautrdger zuverldssig ist. Steht er finanziell gesund da? Wie sieht es mit der Qualitét der
bisher gebauten Hauser aus? Die Seriositdt des Verkdufers sollten Sie grundsétzlich
priifen. Informieren Sie sich iiber den genauen Bautermin: Wird zu einem bestimmten
Termin mit dem Bau begonnen? Oder wird erst abgewartet, bis die letzte Wohnung
verkauft ist (Achtung, das kann enorme Verzogerungen geben!). Bei einem erst in
Planung stehenden Haus konnen meist noch IThre Wiinsche beriicksichtigt werden.
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Achten Sie hier aber auf die Kosten. Anderungen miissen oft teuer bezahlt werden. Hal-
ten Sie die Preise der Sonderwiinsche im Vertrag schriftlich fest.

Kldren Sie die Zahlungsmodalitidten ab: Wann muss welche Summe gezahlt werden?
Achten Sie darauf, dass im Kaufvertrag eine eindeutige Regelung tiber die Bezahlung der
Erschliefungskosten aufgenommen wird. Eine unprézise Regelung darf nicht zu einer
Steigerung des Kaufpreises fiihren. Vereinbaren Sie deshalb einen Festpreis. Schauen Sie
sich genau die Vollmachten an, die die Baugesellschaft von Ihnen haben mochte: Geben
Sie nur Vollmachten, die sich auf behordliche Genehmigungen beziehen. Akzeptieren
Sie keine Vertragsklausel, die es dem Verk&dufer ermoglicht, nach seinem Belieben von
dem Kaufvertrag zuriickzutreten. Das wiirde zu einer unertriglichen Unsicherheit fiir
Sie fithren. Der Verkdufer konnte durch Riicktritt die Festpreisgarantie wertlos machen.
Gehen Sie auch schon wihrend des Baus in Ihre zukiinftige Wohnung. Werfen Sie einen
genauen Blick auf die Bauausfiihrungen, denn wenn erst mal verputzt ist, sehen Sie Feh-
ler, Mangel und unsachgemalle Ausfithrungen oft nicht mehr. Behalten Sie Ihre Sonder-
wiinsche im Auge, nicht dass sie im Eifer des Gefechts untergehen. Beanstanden Sie ei-
ne mangelhafte Ausfiihrung sofort bei Ihrem Verkéaufer.

Nach Fertigstellung der Wohnanlage nehmen die Wohnungseigentiimer ihr jeweiliges
Sondereigentum selbst ab. Am Besten gehen Sie die Wohnung mit einem kompetenten
Beauftragten des Bautrdgers gemeinsam durch. Halten Sie dabei die Augen offen. Sind
die vertraglichen Leistungen alle eingehalten? Nicht dass Sie zum Beispiel Mahagoni-
tiiren vereinbart haben und Tiiren aus Fichtenholz eingebaut sind. Priifen Sie auch alle
Funktionen der Wohnung: Wasserhdhne, Toilettenspiilung, Heizung, Rollldden, Tiiren.
Nehmen Sie die Wohnung genau unter die Lupe. Halten Sie eventuelle Méngel und Ab-
weichungen vom Vertrag schriftlich fest. Lassen Sie sich Thre Beanstandungen vom Be-
auftragten des Bautrdgers unterschreiben.

Achten Sie auf die im Vertrag genannten Fristen, die Sie bei der Meldung von Méngeln
einhalten miissen. Bei fehlerhafter Ausfiihrung am gemeinschaftlichen Eigentum kann
jeder einzelne Wohnungseigentiimer beim Verk&ufer reklamieren und den Anspruch auf
Nachbesserung oder Wandelung geltend machen. Anspruch auf Minderung oder
Schadensersatz muss von allen Wohnungseigentiimern gemeinsam verfolgt werden.
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Sucht in Threm Verwandten-, Freundes- oder Bekanntenkreis ebenfalls jemand eine
Eigentumswohnung: Es kann giinstiger sein, wenn Sie sich gemeinsam ein Zweifami-
lienhaus kaufen und es in zwei Eigentumswohnungen umwandeln lassen. Damit
nichts schief lduft, sollten Sie jedoch einen Anwalt einschalten.

6. Grundbuch und Kaufvertrag

Fiir den Kauf einer Eigentumswohnung ist ein notariell beurkundeter Vertrag erfor-
derlich. Privatschriftliche Vorvertrage oder dhnliches sind deshalb ungiiltig. Eigentii-
mer der Eigentumswohnung werden Sie aber nicht durch den notariellen Kaufvertrag,
sondern erst durch die Eintragung im Grundbuch. Um sicherzugehen, dass die Woh-
nung frei von Belastungen ist, informieren Sie sich am besten im Wohnungsgrund-
buch. Hier konnen Sie sich vergewissern, ob der Verkaufer tatsachlich Eigentiimer ist.

7. Die Verwaltung einer Eigentumswohnanlage

Fiir Eigentumswohnanlagen ist ein Verwalter zu bestellen. Das kann eine Verwal-
tungsgesellschaft oder auch eine Einzelperson sein, die die Verwaltung hauptberuflich
betreibt. Aber auch einem der Eigentiimer der Anlage, wenn er die notwendigen Fa-
higkeiten und Kenntnisse mitbringt, kann die Verwaltung angetragen werden. Mit
dem Verwalter ist ein Vertrag abzuschlieRen, der den Umfang seiner Befugnisse und
die Vergiitung regelt. Der Verwalter ist nicht gesetzlicher Vertreter der Wohnungsei-
gentiimer, sondern Beauftragter.

Der Verwalter ist unter anderem berechtigt und verpflichtet, Beschliisse der Woh-
nungseigentiimer durchzufiihren und fiir die Einhaltung der Hausordnung zu sorgen
sowie die erforderlichen MaBnahmen zu treffen, um das gemeinschaftliche Eigentum
ordnungsgemaél instand zu halten und instand zu setzen. Grundsétzlich wird der
Verwalter fiir die Gemeinschaft als Ganzes tétig: Er verwaltet die gemeinschaftlichen

Gelder, er bezahlt davon Rechnungen, Beitrdge, Gebiihren, soweit diese mit der lau-
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fenden Verwaltung zusammenhangen, nimmt Zahlungen, Willenserkldarungen und
Zustellungen entgegen. Aullerdem macht er, soweit er durch Beschluss der Eigentii-
mer erméchtigt ist, Anspriiche gerichtlich oder auergerichtlich geltend und hat die
entsprechenden Fristen zu wahren.

Fiir jedes Kalenderjahr hat der Verwalter einen Wirtschaftsplan aufzustellen mit den
voraussichtlichen Ausgaben und Einnahmen, den auf die einzelnen Eigentiimer ent-
fallenden Anteilen sowie den Beitrdgen zur Instandhaltungsriicklage.

Die Wohnungseigentiimer konnen durch Stimmenmehrheit einen dreikopfigen Ver-
waltungsbeirat zur Unterstiitzung des Verwalters bestimmen.

8. Eigentumswohnung und Bausparen

Natiirlich konnen Sie Thre Eigentumswohnung mit einem Bausparvertrag finanzieren.

Als Bausparer konnen Sie neben den Vorteilen des zinsgiinstigen und zinsfesten Bau-

spardarlehens auch die staatliche Sparforderung zur Bildung von Eigenkapital nutzen.

Wohnungsbauprimie

Bei Verheirateten sind jahrlich bis zu 1.024 EUR bei Alleinstehenden bis zu 512 EUR
Sparleistungen pramienbegiinstigt. Der Pramiensatz (Wohnungsbaupréamie) betragt
8,8 Prozent. Diese Pramie wird Bausparern bereits ab 16 Jahren gewéhrt.
Voraussetzung fiir den Erhalt der Wohnungsbauprémie ist die Einhaltung bestimmter
Einkommensgrenzen. Bei Verheirateten liegt diese Grenze bei einem zu versteuern-
den Jahreseinkommen von 51.200 EUR, bei Alleinstehenden von 25.600 EUR.

Vermogenswirksame Leistungen plus Arbeitnehmersparzulage
Fiir die Einzahlungen von vermogenswirksamen Leistungen auf Bausparvertrédge, die
viele Arbeitgeber ganz oder teilweise zusétzlich zum Bruttolohn zahlen, gibt

es die Arbeitnehmersparzulage in Hohe von jahrlich 9 Prozent aus maximal 470 EUR.

Voraussetzung: Das zu versteuernde Jahreseinkommen darf bei Ledigen 17900 EUR
und bei Verheirateten 35.800 EUR nicht iibersteigen.
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9. Forderung von selbst genutztem Wohneigentum

Wenn Sie die Eigentumswohnung selbst nutzen und der
Kaufvertrag bis 31.12.2005 abgeschlossen wurde, haben Sie
unter bestimmten Voraussetzungen Anspruch auf Eigen-
heimzulage. Mit Beginn der Selbstnutzung kann der Antrag
auf Eigenheimzulage beim zustdndigen Finanzamt gestellt
werden. Die Auszahlung des ersten Forderbetrags erfolgt innerhalb eines Monats nach
Bekanntgabe des Festsetzungsbescheids. Wiahrend des gesamten Forderzeitraums er-
folgt die Auszahlung dann jahrlich am 15. Mérz.

Eigenheimzulage
Die Eigenheimzulage setzt sich seit 01.01.2004 bis 31.12.2005 aus der Grundforderung
und der Kinderzulage wie folgt zusammen:

Grundforderung

Innerhalb des achtjdhrigen Forderzeitraumes erhalten Wohneigentiimer jahrlich bei
einem Neu- oder Altbau bis 1.250 EUR (1 % aus max. 125.000 EUR Anschaffungs-
kosten einschl. Grund und Boden) vom Finanzamt als Fordergrundbetrag. Diese For-
derung wird bis zu einem Gesamtbetrag der ausschlieflich positiven Einkiinfte von
70.000 EUR fiir Alleinstehende und 140.000 EUR fiir Verheiratete in zwei Jahren ge-
wihrt. Diese Einkommensgrenzen erhéhen sich fiir jedes im Haushalt lebende Kind
um je 30.000 EUR. Der Forderbetrag wird direkt an den Berechtigten ausgezahlt. Die
Eigenheimforderung kann nur einmal beansprucht werden (bei Eheleuten zweimal);
dabei wird auch die Nutzung der fritheren Eigenheimforderung, z. B. durch den

§ 10 e EStG beriicksichtigt.

An- bzw. Umbauten, Modernisierungsaufwendungen

Der Aus- bzw. Anbau eines selbst genutzten Eigenheims wird seit 01.01.2004 nicht
mehr gefordert. Grollere Modernisierungsaufwendungen (ohne jéhrlich {iblicherweise
anfallende Aufwendungen) werden bis zum Ablauf des zweiten der Anschaffung fol-
genden Jahres in die Bemessungsgrundlage einbezogen.

Kinderzulage
Wohneigentiimer mit Kindern, die die Grundférderung erhalten, bekommen zusétz-
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lich eine Kinderzulage. Wahrend des gesamten Forderzeitraums von acht Jahren wird
pro Kind und Férderjahr 800 EUR Kinderzulage gewdhrt. Ein Anspruch auf die
Kinderzulage besteht fiir alle Kinder, die wiahrend des achtjahrigen Forderzeitraums
zum Haushalt des Zulageberechtigten gehdren. Auerdem miissen sie bei ihm oder
seinem Ehegatten im jeweiligen Forderjahr im Sinne des § 32 Abs. 1 bis 5 EStG. ein-
kommensteuerrechtlich beriicksichtigt sein.

Diese Information sollte Thnen einen groben Uberblick iiber die wichtigsten Aspekte
verschaffen, die bei Erwerb und Nutzung einer Eigentumswohnung zu beachten sind.
Uber siamtliche Einzelheiten konnten wir natiirlich nicht berichten, eine Gewihr fiir
Vollstandigkeit und Richtigkeit konnen wir daher nicht tibernehmen.

Holen Sie also den Rat des Fachmanns ein, wenn Sie den Erwerb einer Eigentums-
wohnung ins Auge fassen und es technische oder rechtliche Unklarheiten gibt.

Fiir Thren personlichen Finanzierungsplan sind die Finanzierungsexperten der Volks-
banken und Raiffeisenbanken und die Aulendienstmitarbeiter der Bausparkasse
Schwabisch Hall immer fiir Sie da. Sie erstellen Ihnen gern einen Finanzierungsplan,
genau nach Thren personlichen Wiinschen und Moglichkeiten.

Und nun - viel Spall mit Ihrem ,,Haus im Haus“.

Auf dass alles in Ordnung geht, dass Sie nette ,,Ober-, Unter-, Rechts- und Linksnach-
barn“ haben, dass Sie eine frohliche Hausgemeinschaft antreffen und das Ihre dazu
beitragen.

Stand: Januar 2006
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